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Urbanistickog bloka UB 229, Zona „A“, koju cine dijelovi kat. parc. br. 3573/71 i 4089 KO 
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obuhvadena sljededa tehnička dokumentacija: 

 

 Izrada idejnog rješenja za stambeni objekat  

 

 

Preciziranje posla 

 

 

 

Član 2 
 

Projektant se obavezuje da Glavni Projekat iz člana 1 ovog Ugovora izvede u skladu sa 

važedim zakonskim propisima i tehničkim normativima, za ovakvu vrstu objekata. 
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Tehnički opis 
ZA IZRADU IDEJNOG PROJEKTA STAMBENOG OBJEKTA, NA URBANISTICKOJ 

PARCELI UP BR.229-1, Urbanistickog bloka UB 229, Zona „A“, koju cine dijelovi 
kat. parc. br. 3573/71 i 4089 KO Pecurica, DUP „Pecurice turisticki kompleks“, 

Opstina BAR 

 
  

Na osnovu zahtjeva investitora izradjena je Tehnička dokumentacija za izgradnju Condo hotela 
na UP BR.229-1, Urbanistickog bloka UB 229, Zona „A“, koju cine dijelovi kat. parc. br. 3573/71 i 
4089 KO Pecurica, DUP „Pecurice turisticki kompleks“, Opstina BAR. Tehnička dokumentacija je 
uradjena na osnovu postojedeg stanja na terenu, postojede prostorno -  planske dokumentacije, 
rješenja o lokaciji, urbanističko-tehničkih uslova i projektnog zadatka. 
 
1. LOKACIJA              
 
Lokacija planiranog objekta obuhvata urb. parcelu BR.229-1, Zona „A“, koju cine dijelovi kat. 
parc. br. 3573/71 i 4089 KO Pecurica, DUP „Pecurice turisticki kompleks“, Opstina BAR. 
Parcela se nalazi na jako atraktivnom području Pecurice , na samoj obali jadranskog mora. 
Nalazedi se na izuzetno povoljnoj lokaciji, objekat novoprojektovanim rješenjem dominira 
okruženjem. 
Urbanistička parcela “ BR.229-1, parcela ima površinu 2319.48m². Teren lokacije je po nagibom, 
bez prisustva podzemnih voda, nije  izložen dejstvu vjetrova. 
Na Urbanističkoj parceli “ BR.229-1“ nema postojecih objekata. Saobradajni priključak lokacije je 
sa juzne strane, preko ved postojede saobradajnice koja je povezana sa magistalom Bar-Ulcinj. 
 Pješački pristup objektu je sa juzne strane.  
Urbanistička parcela UP BR.229-1, Urbanistickog bloka UB 229, Zona „A je dodijeljena Prkovic 
Dusanu radi izgradnje stambenog objekta. 
Na osnovu navedenog se smatra potpuno opravdanim namjena investitora da ovaj prostor i 
lokaciju u što kradem vremenskom roku izgradi i privede namjeni u skladu sa postojedom 
prostorno-planskom dokumentacijom. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
2. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIJA 
 
Osnovne karakteristike objekta na urbanističkoj parceli  BR.229-1, ZONA A, i urbanističko-
tehničkih uslova su: 
 

 DUP…………………………………...……... DUP “Pecurice turisticki kompleks“ ,Opstina BAR  
 Parcela......................................................… 3573/71 i 4089 KO Pecurica 
 Površina parcele……………………………………......2319,48 m². 
 Broj objekata……..………………………………….......1  
 Namjena objekta……………………………………......CONDO HOTEL 
 Dimenzije objekta ......................………............10.9m  x  61.8m 
 Spratnost objekta……………………………….….…... P + 2 
 Površina garaze.........................................................694.33m².    Racuna se 22.46m² 
 Površina prizemlja (bruto)………………………………........648.49m².    Racuna se 648.49m² 
 Površina prvog sprata (bruto)……………………………..... 613.23m² .   Racuna se 613.23m² 
 Površina drugog sprata (bruto).....…………………......… 512.81 m².   Racuna se 512.81m² 
 BGP objekta……………………….………................................................................1 819.76 m² 
       Indeks zauzetosti na UP “ 229-1“......................................0.30 
       Indeks izgradjenosti UP “ 229-1“………………………..…..........0.80 

 
 

3. OBJEKAT 
 

Arhitektura 
 
 
Objekat je projektovan u postmodernističkom stilu, spratnosti P+2, kompoziciono jedinstvenog 
volumena sa naznačenim kubusima. Elegantnost objekta se ogleda u pravim, nenapadnim 
linijama i prozirnim ogradnim pločama.  
 
U projektovanju ovog objekta limitirajudu ulogu je igrao postojedi i planirani put i orijentacija 
objekta. Glavni ulaz u objekat je sa juzne strane. Ulaz u garaze sa juzne strane. U garazi je 16 
parking mjesta, sto zadovoljava potrebe ovog objekta. Na suterenu -1 je garaza, , prizemlju i 
prvom spratu je stambeni dio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



Konstrukcija 
 
S obzirom na stanje na terenu i mogude prisustvo podzemnih voda, teren se morao podidi i 
nasuti, temelji su urađeni kao temeljna ploča debljine 50cm, i cokl od 107cm i 109cm. Glavna 
kosntrukcija je skeletna sa kombinacijom zidnih platana i jezgra, sa stubovima 60/60cm u 
prizemlju i 50/50cm na etažama. Medjuspratna konstrukcija je debljine 16cm i 18cm, Konzole 
su debljine 40cm i 24cm, a AB zidovi i jezgra debljine 20cm. 
 
    4. MATERIJALI I OBRADA 

 
-Zidovi 
Zidane fasadne zidove uraditi od blok-opeke debljine 20cm, i obraditi ih produžnim 
cementnim malterom. Pregradne zidove raditi rigips sistemima, debljine 12cm i 20cm. U 
kuhinjama i sanitarnim čvorovima zidove obložiti keramičkim i kamenim pločicama. 
-Plafoni 
Plafone malterisati produžnim cementnim malterom, prema detaljima raditi spuštene 
plafone sa rigips programom, gletovati i obraditi unutrašnjim zidnim premazom. 
-Podovi 
Podove u objektu planirati u skladu sa namjenom prostorija, od kamenih i keramičkih 
pločica u estrih elementima. 
-Krovovi 

Krov objekata predvidjeti kao ravni, neprohodni, sa svim potrebnim termoizolacionim i 
hidroizolacionim slojeviima kao i slojevima zaštite istih. Na krovu su smješteni solarni paneli 
za dobijanje alternativne energije.  
 
 
-Otvori 

Sve spoljne otvore objekta planirati od kombinacije aluminijuma i drveta u boji, 
zastakljene sa dvostrukim ”izopan” staklom. U restoranskom dijelu planirati strukturalnu 
fasadu. 
Unutrašnja vrata planirati kao panelna i masivna, prema detalju iz šeme stolarije. 
 

 
5. IZOLACIONI RADOVI 

 
Hidroizolacija 

Hidroizolacija je predviđena u podovima svih mokrih čvorova kao i na balkonima na 
spratu i preko krovne ploče mezanina i završne etaže. 

Hidroizolaciju na ravnom krovu izvesti po sljededem opisu: poliuretan prajmer (Aquadur), 
poliuretan bit u dva nanosa i nakon cementne košuljice postupak se ponavlja. Hidroizolaciju 
u mokrim čvorovima podviti uza zid u visini od 10cm. Posebnu pažnju obratiti kod obrade 
slivnika, WC šolja i pragova sanitarnih prostorija. Hidroizolacija u mokrim čvorovima i 
balkonima od: podloga fimzola, 3 sloja polifimbitola u međusloju stakleno pletivo .  

 
Termoizolacija 

Termoizolacija je postavljena na svim fasadnim zidovima kao demit fasada odnosno na 
zidovima ispod kamene i drvene obloge sa odgovarajudom metalnom podkonstrukcijom. 
Predviđena je od stiropora odnosno od kamene vune  d=5 cm na spratnim etažama. 



Za termoizolaciju krovne ploče predviđen Stirodur d=5cm sa PVC folijom preko . 
 

       6. SPOLJNA OBRADA  
Obrada svih zidanih površina je  preko termoizolacije tipa ,,demit,,. Završna obrada je 

bavalitom u jednom tonu, kao i kamenim pločama koje se kače sidrenjem za zid preko 
odgovarajude podkonstrukcije, što je prikazano u projektnoj dokumentaciji (fasade), i 
drvenom oblogom u horizontalnim dogama, koje se kače za zid sa odgovarajučom 
podkonstrukcijom. 
 
7. INSTALACIJE 
 

Planirati da se objekat opremi svim savremenim tehničkim instalacijama /el. 
energija,ptt-instalacije, instalacije vodovoda i kanalizacije/ koje de se priključiti na gradsku 
infrastrukturnu mrežu u sklopu lokacije. Osim ovih predviđena je i ugradnja instalacija 
kablovske/tv, video nadzora, grijanja i klimatizacije, sprinkler sistema, čime  se postiže 
znatno viši nivo kvaliteta boravka u objektu.  

Multi V sistem (VRF sistem) 
Za hlađenje i grijanje hotela predviđene su toplotne pumpe tipa freon/vazduh (VRF sistem) 
koje su smještene krovu hotela, na poziciji predviđenoj za smještaj opreme energetskog 
bloka. Osnovni razlog zbog čega je izabran ovaj koncept grijanja i hlađenja hotela je visoka 
energetska efikasnost ovih sistema, sa koeficijentom energetske efikasnosti koji ide do čak 
EER 4.85. 

 
      8. SAOBRADAJ 
 
 Saobradajni pristup objektu je, kako je ved navedeno, sa juzne strane, jer se tu nalazi ved 
postojeda sporedna saobradajnica. Obezbijeđen je i parking prostor u garazama od 16 parking 
mjesta,kao i 5 parking mjesta na otvorenom,  što zadovoljava potrebe ovog objekta.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 

STRUKTURA OBJEKTA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
UKUPNA GRADJEVINSKA POVRSINA OBJEKTA KOJA SE RACUNA = 1 819.76m²  ( Po UTU JE 1 855,58 m² ) 
  

BROJ STANOVA = 9  
BROJ PARKING MJESTA = 21 
 
 
 
 
 
6. SADRŽAJ TEHNIČKE DOKUMENTACIJE 

        Izradu tehničke dokumentacije raditi u jednoj fazi koja treba da sadrži priloge u 
skladu sa pravilnikom o sadržaju tehničke dokumentacije i to: 
 
 
    Fazu tehničke dokumentacije je izrađena kao: 

 
           GLAVNI ARHITEKTONSKI PROJEKAT-  
           POTREBAN ZA DOBIJANJE SAGLASNOSTI OD GRADSKOG ARHITEKTE.    
 
 
                                                                                                             Odgovorni inzenjer 
 
                                                                                                 ____________________________ 
 U Ulcinju, Decembar 2019.god.                                          Arh. Selim Resulbegovid, dipl. Ing. 
 
 
 
 



 

 

APROKSIMATIVNI PREDMJER I PREDRAČUN 

 

 

Objekat: CONDO HOTEL 

Investitor: PERKOVIC DUSAN 

Lokacija: UP BR.229-1, Urbanistickog bloka UB 229, 

Zona „A“, koju cine dijelovi kat. parc. br. 

3573/71 i 4089 KO Pecurica, DUP „Pecurice 

turisticki kompleks“, Opstina BAR 

Bruto površina objekta(m2): 1 851,50m2 

 

 

Opis radova Količina(m2) Cijena(€/m2) Ukupno (€) 

Grubi građevinski 

radovi  

1 851,50m2 80.00 148.120,00 

    

Zanatski radovi na 

objektu 

1 851,50m2 350.00 648.025,00 

 

 

APROKSIMATIVNA CIJENA KOŠTANJA 796.145,00€ 

 



























































































CAU 
Cevr,~..,., L.MN,t.,,.,. 

Povrslna ••• It, • max. broJ urbanlstlcke max povrslna max turlstlcklh max. br. smJ. Bf.UP UB oarcele-bloka Namlena orlzemlla· soratnost maxBGP leia]a ledlnlca. max lndexl f S1/Klzl 
urbanlstltkl blok 

UB11 turlstltko naselJe 4* 
19636.80 T2 

UP11-1 9453.65 hotel I centralni sadrzaii 2836.10 P+3 7562.00 94 47 0.3/0.8 UP11-2 885.31 vila 265.59 P+1 531 .19 6 1 0.::10.6 UP11-3 936.67 vila 281.00 P+1 562.00 7 1 0.3/0.6 UP11-4 1319.64 vila 395.89 P+1 791.78 10 2 0.3/0.6 UP11-5 1016.95 vila 305.09 P+1 610.17 7 1 0.3/0.6 UP11-6 1013.66 vila 304.10 P+1 608.20 7 1 0.3/0.6 UP11-7 1018.85 vila 305.66 P+1 611.31 7 1 0.3/0.6 UP11-8 1008.88 vila 302.66 . P+1 605.33 7 1 0.3/0.6 UP11-9 1001.05 Vila 300.32 P+1 600.63 7 1 0.3/0.6 UP11-10 1004.19 vila 301.26 P+1 602.51 7 1 0.3/0.6 
urbanlstlfkl blok ,. 

turlstltko naselje 4* 
UB12 18121.38 T2 

UP12-1 9351 .92 hotel i centralni sadrzaii 2805.58 P+3 7481.00 94 47 0.3/0.8 UP12-2 1048.98 vila 314.69 P+1 629.39 8 1 0.3/0.6 UP12-3 1036.67 vila 311.00 P+1 622.00 7 1 0.3/0.6 UP12-4 971.85 vila 291.56 P+1 583.11 7 1 0.3/0.6 UP12-5 983.41 vila 295.02 P+1 590.05 7 1 0.3/0.6 UP12-6 905.73 Vila 271.72 P+1 543.44 7 1 0.3/0.6 
UP12-7 884.10 vila 265.23 P+1 530.46 6 1 0.3/0.6 ', 

.•· ~ -urban1'11Ckl blok -I• ' ,* . '-~ii·. ~-/.'· 
' ' turlstltko naselJe 4• ;,}._ ... -~,-# : .:· ., "' UB229 12053.87 T2 ' ' ' .. j ·: _t 

UP229-1 2319.48 hotel i centralni sadrzaii 695.84 P+3 2783.38 94 47 0.3/0.8 
UP229-2 875.20 vila 262.56 P+1 525.12 6 1 0.3/0.6 
UP229-3 826.41 vila 247.92 P+1 495.85 6 1 0.3/0.6 
UP229-4 744.30 vila 223.29 P+1 446.58 5 1 0.3/0.6 
UP229-5 584.89 vila 175.47 P+1 350.93 4 1 0.3/0.6 

Detaljni urbanislicki plan »Pecurice - turisticki kompleks«, Bar 



OBRAZAC 1  

 

 

elektronski potpis projektanta 

 

 

 

 

 

elektronski potpis revidenta 

 

    

  

 

INVESTITOR
1
 

 

PERKOVIC DUSAN 

OBJEKAT
2
 

CONDO HOTEL 

 

LOKACIJA
3
  

UP BR.229-1, Urbanistickog bloka UB 229, Zona „A“, koju cine 

dijelovi kat. parc. br. 3573/71 i 4089 KO Pecurica, DUP 

„Pecurice turisticki kompleks“, Opstina BAR 

 

VRSTA TEHNIČKE 

DOKUMENTACIJE
4
 

IDEJNI  PROJEKAT- GRAFICKI DIO 

PROJEKTANT
5
 

 

“ITALDESIGN”  D.O.O. ULCINJ 

ODGOVORNO 

LICE
6
 

Arh. Selim Resulbegović dipl.ing. 

 

GLAVNI  

INŽENJER
7
 

Arh. Selim Resulbegović dipl.ing. 

 

 

                                                           
1
 Naziv/ime investitora 

2
 Naziv projektovanog objekta 

3
 Mjesto građenja, planski dokument, urbanistička parcela, katastarska parcela 

4
 Idejno rješenje, idejni projekat, glavni projekat odnosno projekat izvedenog objekta projekat (ako je u pitanju 
naslovna strana cjelokupne tehničke dokumentacije) 

5
 Naziv privrednog društva, pravnog lica odnosno preduzetnika koji je izradio tehničku dokumentaciju 

6
 Ime odgovornog lica u privrednom društvu, pravnom licu odnosno ime i prezime preduzetnika 

7
 Ime i prezime glavnog inženjera. 
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UP 229-1 Saobraćajni znak

LEGENDA:

Tačka geodetske mreže
0

63.383
P2

A1

3573/71Oznaka katastarske parcele

Granica katastarske parcele

KOORDINATE I KOTE TAČAKA GEODETSKE MREŽE

Oznaka           Y                   X                H

A1                6595534.794   4654391.360    63.383

A2                6595499.965   4654416.380    61.376

A3                6595437.560   4654457.833    58.454

A4                6595391.105   4654475.963    56.985

Geodetska podloga

R    1 : 500 01_001

Vrsta projekta:

Projekat:
Condo Hotel 4*

IDEJNI  PROJEKAT
Naziv crteža:

studio SYNTHESIS
architecture&design
www.studiosynthesis.me

GEODETSKA PODLOGA
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               DUP ''Pečurice''
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OSNOVA GARAŽE

LiŌ 3,15m²

Stepenište

Hodnik

10,95m²

7,59m²

VerƟkalna komunikacija

217,69m²

Tehnička prostorija 1,89m²

657,39m²UKUPNO NETO GARAŽE
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Garaža 613,65m²
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1 1

LiŌ 3,15m²

Stepenište

Hodnik

9,99m²

60,75m²

VerƟkalna komunikacija

73,89m² Kuhinja

Dnevni boravak

WC

A1.1

48,35m²

Spavaća sobaHodnik

Kancelarija

Lobi

Administracija 8,93m²

33,47m²1,40m²

10,07m²

36,88m²

11,11m²

2,50m²

157,71m²

346,32m²

Tehnička prostorija 1,89m²

581,58m²UKUPNO NETO PRIZEMLJA
648,49m²UKUPNO BRUTO PRIZEMLJA

OSNOVA PRIZEMLJA
S

Toalet 2,15m²

Kancelarija 8,93m²

Restoran 121,78m²

ToaleƟ 5,01m²

Ostava 2,28m²

WC 4,16m²

WC 4,58m²

WC 3,29m²

Hodnik 7,05m²

Ostava 9,60m²

Kuhinja 38,35m²

3,15m²Priprema

3,15m²

3,15m²

63,68m²

Ulaz 10,34m²

KupaƟlo 11,52m²

Terasa 8,19m²

Terasa 32,23m²

A1
.1
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Terasa

Recepcija 8,73m²
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OSNOVA 1. SPRATA

LiŌ 3,15m²

Stepenište

Hodnik

9,60m²

39,28m²

VerƟkalna komunikacija

Σ 80,63m²

KupaƟlo

Garderober

Terasa

A2.1

3,69m²

5,23m²

12,08m²

44,97m²

Tehnička prostorija 1,89m²

533,74m²UKUPNO NETO 1. SPRATAΣ

613,23m²UKUPNO BRUTO 1. SPRATA

Spavaća soba 23,97m²

A2.1 A2.2
A2.3 A2.4 A2.5 A2

.6

A2.7 A2.8

Spavaća soba

WC

KupaƟlo

A2.3

1,46m²

6,78m²

35,06m²

5,45m²

80,20m²

Dnevni boravak 31,45m²

Hodnik 6,08m²

Stepenište 8,22m²

Hodnik 6,08m²

Stepenište 8,22m²

Zeleni krov 28,20m²

A2.2

5,61m²

8,37m²

12,08m²

53,36m²

27,30m²

KupaƟlo

Dnevni boravak

Terasa

A2.4

25,82m²

6,22m²

8,19m²

46,53m²

Hodnik 6,30m²

A2.5

Spavaća soba

A2.6

35,06m²

7,89m²

6,92m²

81,30m²

Dnevni boravak 31,43m²

A2.7

A2.8

Σ

KupaƟlo

Garderober

Terasa

3,69m²

5,23m²

12,08m²

44,97m²

Spavaća soba 23,97m²

Dnevni boravak 25,82m²

6,22m²

8,19m²

46,53m²

Hodnik 6,30m²
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OSNOVA 2. SPRATA

LiŌ 3,15m²

Stepenište

Hodnik

9,60m²

8,96m²

VerƟkalna komunikacija

Σ 44,51m²

Tehnička prostorija 1,89m²

Σ 452,18m²UKUPNO NETO 2. SPRATA

Σ 512,81m²UKUPNO BRUTO 2. SPRATA

Hodnik 3,18m²

Stepenište 8,22m²

Hodnik 3,18m²

Stepenište 8,22m²

Zeleni krov 28,56m²

Zeleni krov 29,12m²

Žardinjera 7,85m²

Žardinjera 7,85m²

Žardinjera 7,85m²

Žardinjera 7,85m²

A3.1 A3.4

A3
.2

A3
.3

3

2

5

4

BR.NAZIV PROSTORIJE POVRŠINA

Spavaća soba

WC

Garderober

A3.1

1,80m²

KupaƟlo 5,20m²

18,46m²

3,60m²

95,50m²

1 Dnevni boravak 48,58m²

6 Terasa 17,86m²

Spavaća soba

WC

Garderober

A3.2

1,80m²

KupaƟlo 5,20m²

15,70m²

3,60m²

107,89m²

Dnevni boravak 63,73m²

Terasa 17,86m²

Spavaća soba

WC

KupaƟlo

A3.3

1,80m²

Spavaća soba 22,89m²

19,11m²

4,71m²

106,89m²

Dnevni boravak 35,81m²

KupaƟlo 4,71m²

Terasa 17,86m²

A3.4
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